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Sammanfattning 
Sverige består av ungefär 23 miljoner hektar av produktiv skogsmark. Detta innebär att drygt 
50 % av landarealen utgörs av skogsmark. Den produktiva skogsmarken är uppdelad mellan 
olika ägarkategorier, där fysisk person (enskilda ägare) äger 50 % och juridisk person, såsom 
staten, aktiebolag, ekonomiska föreningar och dylikt, äger övriga 50 % av skogsmarken. 
Denna fördelning av skogsmarken mellan olika ägarkategorier tros inverka på den skogliga 
fastighetsmarknaden och en prisdifferens beroende på om fastigheten säljs av juridisk eller 
fysisk person antas existera. Anledningen till differensen tros bero på bland annat lagstiftning, 
skötsel och ekonomiska aspekter såsom utbud och efterfrågan på marknaden. 
 
Studiens huvudsyfte var att analysera hur faktorn ägarkategori, där säljaren av 
skogsfastigheterna delades upp i juridisk person och fysisk person, påverkade 
skogsfastigheternas köpeskilling. Ägarkategorins påverkan på köpeskillingen beroende på 
geografisk belägenhet analyserades också. Utöver detta undersöktes även hur faktorerna 
virkesförråd, bonitet, fastighetens storlek, reporäntan, befolkningstätheten och fastighetens 
virkesintäkter påverkade skogsfastigheternas köpeskilling vid försäljning. 
 
Materialet hämtades från NAI Svefas databas Jord & Skog och bestod efter sållning av 1430 
försäljningar av skogsfastigheter, varav 149 sålts av juridisk person. Materialet analyserades 
sedan med regressionsanalyser i det statistiska analysverktyget Minitab. Två hedoniska 
prismodeller skapades där köpeskillingen i modell 1 normerades till kr/ha och i modell 2 till 
kr/m3sk. Detta för att undersöka om det förelåg någon skillnad beroende på normeringen av 
köpeskillingen. 
 
Resultatet visar att köpeskillingen har ett positivt, signifikant samband med ägarkategorins 
påverkan, där köpeskillingen är högre om säljaren är juridisk person. En geografisk differens i 
skillnaden mellan ägarkategorierna kunde också påvisas, där högst prisdifferens påvisades i 
mellersta Sverige. I norra Sverige kunde inget signifikant samband utläsas vilket tros bero på 
det tunna materialet inom regionen. Köpeskillingen har dessutom ett positiv samband med 
ökande virkesförråd, bonitet, befolkningstäthet och virkesintäkter. Den skogliga arealen 
påvisade ett negativt, icke-linjärt samband mellan köpeskillingen. Vid normering till kr/m3sk 
påvisades även ett icke-linjärt samband mellan köpeskillingen och virkesförrådet.  
 

















Sweden consists of approximately 23 million hectares of productive forestland. This means 
that just over 50 % of the total landmass in Sweden consists of forestland. The forestland itself 
is divided between different types of owner categories, where private individuals own 50 % 
and legal entities, such as the state, corporations, economic associations etcetera, own the 
remaining 50 %. The distribution between the owner categories is believed to have an 
influence on the forestry property market due to the differences in law, forest management and 
economical aspects such as supply and demand. 
 
The study's main objective was to analyze how the difference between owner categories, 
where the sellers of forest land were divided into a legal entity and private individuals, 
affected forest property purchase prices. The owner categories’ impact on forest property 
prices with respect to differences in geographical location was also analyzed. Apart from this 
the study examined how factors of growing stock, site productivity, forest area, the repo rate, 
population density and forest timber revenue impacted on forest property purchase prices at 
the moment of sale.  
 
The material was gathered from NAI Svefa’s database Jord&Skog and consisted of 1430 sales 
of forest estates, out of which 149 were sold by legal entities. The statistic program Minitab 
was used to analyze the material. Two hedonic price models were created to investigate 
whether any differences existed due to the standardization of the purchase price. The price of 
model 1 were standardized to kr/hectar and the price of model 2 were standardized to kr/m3sk. 
 
The result shows that forest property prices have a positive, significant correlation to the 
factor of owner category, where the purchase price is higher if the seller is a legal entity. 
When divided into three geographical regions the price variance between owner categories 
differed, whereas the greatest difference was found in the mid part of Sweden. Due to a thin 
material in northern Sweden no differences were found. The variables standing volume, site 
productivity and wood yield were also found to have a positive impact on forest property 
prices. Forest area had a negative, non-linear relationship with the forest property prices. 
When the purchase price was standardized to kr/m3sk, a non-linear relationship between 
standing volume and purchase prices’ was also detected. 
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Denna studie kommer att inriktas mot den skogliga fastighetsmarknaden och då främst 
faktorer som påverkar köpeskillingen på skogsbruksfastigheter. En faktor som sällan 
undersökts närmare är hur ägarstrukturens uppdelning i olika ägarkategorier påverkar 
fastighetspriserna. Studiens främsta syfte är därför att undersöka om det föreligger någon 
skillnad i köpeskilling vid försäljning av skogsfastigheter, beroende på om fastigheten säljs av 
fysisk person eller juridisk person. Vidare kommer studien undersöka om det föreligger någon 
geografisk skillnad i prisdifferensen mellan ägarkategorierna.  
 
Utöver ägarkategorins påverkan på köpeskillingen, och den prisskillnad som uppstår på grund 
av geografiska differenser, kommer dessutom följande egenskaper att analyseras och dess 









Av Sveriges totala landareal om 45 miljoner hektar, består ungefär 23 miljoner hektar av 
produktiv skogsmark. Omräknat innebär detta att drygt 50 % av landarealen utgörs av 
skogsmark (Riksskogstaxeringen, 2014). Den produktiva skogsmarken är i sin tur uppdelad 
mellan olika ägarkategorier, där fysisk person (enskilda ägare) äger 50 % och juridisk person, 
så som staten, aktiebolag, ekonomiska föreningar och dylikt, äger övriga 50 % av 
skogsmarken (Tabell 1).  
Tabell 1. Den produktiva skogsmarken fördelad mellan olika ägarkategorier år 2012 (Skogsstatistisk årsbok, 
2014) 
Ägarkategori Procentuell fördelning 
Enskilda ägare 50 % 
Privatägda aktiebolag 25 % 
Statsägda aktiebolag 14 % 
Övriga privata ägare 6 % 
Staten 3 % 
Övriga allmänna ägare 2 % 
 
Ägarfördelningen av den svenska skogen tros påverka den skogliga fastighetsmarknaden som, 
beroende på säljarens ägarkategori, inbringar olika pris vid försäljning av skogsfastigheter 
(pers. kom. Nord, 2015). Vid värdering av skogsfastigheter kan därför de olika 
ägarkategorierna vara av betydelse att ta hänsyn till då värderiktiga värderingar av marken 
behövs för bland annat taxering, skatteplanering och intrångskompensation. Även banker och 
finansiella institut behöver korrekta värderingar vid exempelvis belåning av fastigheter. 
Vidare elimineras osäkerheter vid fastighetstransaktioner i och med att säljare och köpare med 
större säkerhet vet vad affärerna är värda. En ökad förståelse för de faktorer som inverkar på 
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priset vid en fastighetsförsäljning krävs för att ge ett säkrare värderingsinstrument vid 
bedömning av skogsmarksarealens faktiska värde. 
Fastighetsvärdering 
Avsnittet behandlar vilka svårigheter som finns vid fastighetsvärdering, fastighetsprisernas 
utveckling sedan 1990-talets början samt vilka värderingsmetoder som mest frekvent nyttjas 
vid värdering av skogsbruksfastigheter. 
 
Svårigheten vid värdering av en fastighets pris beror i mångt och mycket av att ingen fastighet 
är den andra lik. En fastighet kan till exempel inte flyttas, och olika fastigheter kan inte vara 
lokaliserade på exakt samma plats. Detta medför att prisskillnader vid värdering uppstår, även 
om fastigheterna i övrigt har samma egenskaper (Lantmäteriet & Mäklarsamfundet, 2010). 
 
Värdering av skogliga fastigheter är ofta mer komplex än andra typer av objekt (exempelvis 
småhus). Skogsfastigheter kan ha liknande egenskaper men är aldrig helt identiska vad gäller 
exempelvis virkesförråd, storlek, juridiska aspekter, geografisk placering m.m. På grund av 
dessa svårigheter användes historiskt oftast avkastningsvärdet (nuvärdet av alla framtida 
nettointäkter) när skogsfastigheter värderades (Lantmäteriet, 1984). När priskontrollen togs 
bort från jordförvärvslagen 1991 inleddes dock en prisstegring som medförde att 
köpeskillingen inte helt kan förklaras eller beräknas med de avkastningsmodeller som tidigare 
nyttjats (Figur 1) (Grauers, 2012). 
 
 
Figur 1. Skogsfastighetsprisernas värdeförändring 1989-2014. Priset i kr/m3sk (Sundelin, 2012; LRF Konsult, 
2014). 
Prisstegringen har medfört att marknadsvärdet idag är ett mer centralt begrepp i 
värderingssammanhang (Lantmäteriet, 1984:10). Marknadsvärdet definieras på följande sätt i 
Lantmäteriets och Mäklarsamfundets bok ”Fastighetsvärdering” från 2010:  
 
”Marknadsvärdet är det mest sannolika priset vid försäljning av fastigheten vid en viss 
angiven tidpunkt under normala förhållanden på en fri och öppen marknad, med tillräckligt 




















Vid värdering av skogsfastigheter används i Sverige oftast beståndsmetoden eller 
ortsprismetoden (Eliasson & Svensson, 2012). Ortsprismetoden nyttjar data från tidigare 
försäljningar av fastigheter med liknande beskaffenhet för att uppskatta värderingsobjektets 
marknadsvärde. Metoden utförs i fyra steg; beskrivning av värderingsobjekt och övrigt 
förberedande arbete, framtagande av jämförelseförvärv, analys av jämförelsematerialet och till 
sist värdebedömning. Vanligtvis normeras köpeskillingen för att lättare kunna jämföra 
värderingsobjektet mot jämförelseobjekten. I skogliga sammanhang normeras köpeskillingen 
vanligtvis till kr/ha (köpeskilling/areal) eller kr/m3sk (köpeskilling/totalt virkesförråd). 
Beståndsmetoden nyttjar fastighetens avkastningsvärde som utgångspunkt vid värdering och 
nuvärdesberäknar förväntad avkastning till värdetidpunkten (Lantmäteriet & 
Mäklarsamfundet, 2010:08). 
 
Värdet på skogsfastigheter kan också analyseras som summan av ett antal prispåverkande 
faktorer, vars värde ej är prissatt. Sammanslaget bildar faktorerna en skattning av fastighetens 
köpeskilling. De olika prispåverkande faktorerna en skogsbruksfastighet består av kan via 
regressionsanalyser skattas, se funktionen nedan: 
 
ܸäݎ݀݁ ൌ ݂ሺܽ, ܾ, ܿ, ݀, . … , ݊ሻ 
 
Där, a-n är variabler som i olika mån påverkar fastighetsvärdet (Lantmäteriet & 
Mäklarsamfundet, 2010:08).  
 
Sambandet mellan en beroendevariabel (värdet) och en eller flera oberoende variabler (a-n) 
analyseras sedan. Syftet är att, med exempelvis ett dataset där de oberoende variablerna är 
kända, skapa en funktion för skattning av beroende variabeln (Hair et al., 2010) 
Fysisk och juridisk person 
En fysisk person är till exempelvis en privat markägare som i eget namn kan fatta beslut. 
Dock måste personen också ta de rättsliga och ekonomiska konsekvenserna av de beslut som 
fattas. En juridisk person är en form av sammanslutning mellan fysiska personer som 
exempelvis kan (liksom fysisk person) ingå avtal och företa rättshandlingar. Ansvaret av 
sammanslutningens handlingar ligger hos den juridiska personen (Sparbanken, 2015). 
Juridiska personer är enligt svensk rätt är staten, landsting, kommuner, aktie-, handels- och 
kommanditbolag, ekonomiska föreningar, stiftelser, dödsbon, konkursbon etc. (e-conomic, 
2014). Juridiska och fysiska personer är i vissa lagtexter särskilda från varandra varför 
juridiska aspekter och restriktioner i olika mån påverkar de olika ägarkategorierna. En lag där 
detta är tydligt, samtidigt som den behandlar den skogliga fastighetsmarknaden, är 
jordförvärvslagen. 
Jordförvärvslagen 
Avsnittet behandlar jordförvärvslagens uppkomst och historik, samt belyser lagstiftningens 
nutida utformning.  
 
Jordförvärvslagen uppkom efter skogsbolagens stora uppköp av skogsmark i norra Sverige 
under slutet av 1800-talet (Ivarsson, 1977). Lagen har under 1900-talet modifierats ett flertal 
gånger. Dagens lag skapades 1979 och ersatte 1965 års jordförvärvslagstiftning. 1979 tillsattes 
bland annat en priskontroll för att förhindra köp som enbart gjordes i kapitalplaceringssyfte, 
samt för att stävja dåtidens prisökning (Johansson, Brasch & Wiberg, 2001). 
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1991 omdanades lagen återigen. Lagens tidigare mål om rationalisering tonades starkt ner till 
att endast gälla områden som var starkt ägosplittrade, samtidigt som priskontrollen som 
tillsatts 1979 togs bort. Lagen användes istället som ett hjälpmedel för regionalpolitiken 
inriktad mot stimulering av boende och sysselsättning på landsbygden (Grauers, 2012).  
 
I dagsläget syftar jordförvärvslagen till att gynna sysselsättning och boende i glesbygder samt 
till att behålla den balans i markinnehav som finns mellan fysiska- och juridiska personer. 
Efter senaste ändringen gäller jordförvärvslagen vid förvärv av jordbruksfastigheter som sker 
genom ”köp, byte eller gåva, tillskott till bolag eller förening, utdelning eller skifte från bolag 
eller förening”. Lagen gäller även vid förvärv av dödsbo. Särskilda bestämmelser gäller 
dessutom vid förvärv eller överlåtelse från stat och regering, förvärv av fastighet i glesbygd 
eller omarronderingsområde (Riksdagen, 2010). 
 
Vid fysiska personers förvärv av egendom krävs tillstånd i glesbygdsområde och 
omarronderingsområde. I glesbygdsområde krävs dock inte tillstånd om köparen varit 
folkbokförd inom kommunen sedan minst ett år tillbaka. Inom omarronderingsområde kan 
tillstånd nekas om ”förvärvet skulle göra det svårare att genomföra rationalisering av 
ägostrukturen” (Riksdagen, 2010).  
 
Tillstånd för juridiska personer krävs om förvärv sker från fysiska personer eller dödsbo. 
Enligt 6§ i jordförvärvslagen får juridisk person lämnas tillstånd om:  
 
”1. förvärvaren avstår, kan antas komma att avstå eller under de fem närmast föregående åren 
har avstått lantbruksegendom som i fråga om produktionsförmåga ungefär motsvarar den 
egendom som avses med förvärvet, och 
2. avståendet sker, kan antas komma att ske eller har skett till 
a) en fysisk person, eller 
b) staten för naturvårdsändamål. 
 
Utöver vad som sägs i första stycket får en juridisk person lämnas förvärvstillstånd, om 
1. egendomen är avsedd för annat ändamål än jordbruk eller skogsbruk, 
2. förvärvet huvudsakligen avser skogsmark och förvärvaren på orten bedriver sådan 
industriell verksamhet i vilken egendomens virkesavkastning behövs, 
3. förvärvet sker från annan juridisk person än dödsbo, eller 
4. det annars finns särskilda skäl. Lag (2005:423).”  (Riksdagen, 2010). 
 
Enligt Leander (2007) är jordförvärvslagens direkta effekt på fastighetsmarknaden 
svårbedömd. 2006 mottogs 165 ansökningar om förvärvstillstånd (varav 21 av juridisk person) 
inom Västernorrlands län. Av dessa avslogs två, vilka båda var vid förvärv av juridisk person. 
Siffran för hela landet visade att av totalt 2351 ansökningar om förvärvstillstånd avslogs 25, 
varav 13 av dessa var juridisk person (Leander, 2007). I och med att en juridisk person totalt 
sett inte får utöka sitt markinnehav tvingas de ofta avstå mark på annan plats vid 
fastighetsförvärv. Fastighetsregleringarna utförs för att förändra bolagets geografiska 
markinnehav och bland annat förbättra bolagets fastighetsarrondering, vilket i sin tur leder till 
att juridiska personer är den ägarkategori som har störst inverkan på Sveriges 
fastighetsindelning (Leander, 2007). Även Nilsson (2011) undersökte jordförvärvslagens 
påverkan på fastighetsmarknaden. I studien analyserades 96 prövningar varav 17 av dessa var 
avslag. 15 av avslagen avslogs med hänvisning till 6§, 2 stycket, första och fjärde meningen. 
Nilssons resultat visar att övriga paragrafer som begränsar juridisk persons möjlighet att 
förvärva skogsfastigheter är relativt lättolkade, varför få avslag beror på någon av de 
 10
paragraferna. I och med att lagen är så pass tydlig vid reglering av juridisk persons förvärv vet 
köparen när det är lönlöst att ansöka om förvärvstillstånd. Detta skulle medföra att även om 
lagen inte har en direkt påverkan, kan den indirekt påverka fastighetsmarknaden (Nilsson, 
2011).  
 
Skillnaden i lagstiftning mellan juridiska och fysiska personer medför att privata markägare 
relativt fritt kan förvärva skogs- och jordbruksfastigheter, oavsett om säljaren är juridisk- eller 
fysisk person. Juridisk persons förvärv är däremot hårdare reglerat. Restriktionerna kring de 
juridisk persons möjlighet att förvärva skogsfastigheter antas därför influera den skogliga 
fastighetsmarknaden.  
Tidigare studier av den skogliga fastighetsmarknaden och dess prispåverkande 
faktorer 
Turner et al. (1991) analyserade fastighetsmarknaden i Vermont. Studien visade att vägnätet 
(både skogligt och huvudvägar), befolkningsökning, förekomsten av icke-skogbeklädd mark, 
avstånd till närmaste kommersiella skidområde och lägre skatter bidrog till ökade 
fastighetspriser. Storleken på fastigheten visade sig dock endast marginellt påverka priset. 
 
I ett examensarbete från 1995 undersöker Björling och Yourstone vem som köpte stora jord- 
och skogsbruksfastigheter och varför.  Studien delades upp i två delar. Först intervjuades 42 
mäklare om sina synpunkter på den svenska fastighetsmarknaden. I andra delen intervjuades 
22, respektive 23 köpare av jord- och skogsbruksfastigheter.  Resultaten påvisade att den 
typiske köparen av skogsfastigheter bodde inom en radie av 10 mil från den inköpta 
fastigheten. Köparen ägde sedan tidigare skog, hade ett starkt jakt- och naturintresse och var 
intresserad av att själv sköta skogen. I många fall handlade köpet om att utöka ett redan 
tidigare innehav i området. De tre viktigaste motiven till köp ansågs vara tillskottsförvärv, 
investerings eller kapitalplacering samt aktivt brukande. De juridiska personerna som 
påträffades i studien var främst sågverk vars motiv till inköp av skogsmark till stor del bestod 
av ägarnas önskan att uppnå ett visst mått av självförsörjande för verksamheten (Björling & 
Yourstone, 1995). 
 
Roos (1996) använde en hedonisk prismodell för att analysera förhållandet mellan 
skogsfastigheters egenskaper och dess påverkan på skogsmarkspriserna i kronor per ha. 
Materialet bestod av 143 försäljningar utförda 1992. Resultatet visade på ett positivt samband 
mellan priset/ha och: 
 





Vidare visade studien på ett negativt samband mellan priset/ha och enhetens areal.  Landsdelar 
med juridiska restriktioner kring fastighetsköp visade sig inte påverka priset (Roos, 1996). 
 
Aronsson och Carlén undersökte 1997 hur en fastighets storlek, bonitet, virkesförråd och 
storleken på älgpopulationen påverkande köpeskillingen. Modellen inbegrep även ekonomiska 
och demografiska aspekter för köparna och säljarna för de 210 fastigheterna som 
datamaterialet bestod av. Resultatet visade att priset påverkades positivt av fastighetens 
storlek, dock visade derivatan av regressionen att den positiva effekten på priset minskande 
med ökande areal. Boniteten, älgpopulationens storlek (som antogs spegla andra nyttigheter) 
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och virkesförrådet hade positiv inverkan. För de karakteristiska faktorerna hos köpare och 
säljare påvisades en positiv inverkan av köparens ålder samt förmögenhet, medan köparens 
inkomst hade en negativ inverkan. Säljarens inkomst hade däremot positiv betydelse på 
fastighetens köpeskilling. 
 
Scarpa et al. (2000) utvecklade en hedonisk modell för att estimera ”non-timber value” 
(NTV), eller icke-monetära värden hos lönn och björkskogar i Wisconsin. De oberoende 
variablerna delades in i tre kategorier: ekologiska-, geografiska- och socioekonomiska 
beståndsegenskaper. En linjär modell utvecklades och resultatet visade att NTV hade stor 
betydelse vid förklaring av priset för de flesta skogar. NTV var dessutom högre i statligt ägda 
skogar jämfört med andra ägandeformer. 
 
Kennedy et al. (2002) kombinerade hedonisk modellering och geografisk informations system 
(GIS) och estimerade faktorer som påverkade priset på skogsmark i norra Louisiana. Den 
hedoniska modellen användes för att skapa en värdemodell över norra Louisiana vilket sedan 
grafiskt visualiserades i GIS. Resultatet indikerade att tillgången till asfalterade vägar, 
skotningsavstånd, närhet till större städer, beståndsstorlek, tidsperiod (vilket månad 
fastigheten sålts) samt att utvecklande åtgärder som utförts i beståndet var prispåverkande 
faktorer. 
 
Snyder et al. (2006) skapade en hedonisk prismodell för att analysera outvecklade 
skogsfastigheter i norra Minnesota. Datat inkluderade 387 fastighetsförsäljningar som skett 
under 2001-2002. Av de prispåverkande faktorer som undersöktes visade studien på tre 
huvudfaktorer som positivt påverkade fastighetsmarknaden; marker kring tätorter med högt 
exploaterings tryck, hur köpet blivit finansierat samt skogar med höga rekreationsvärden. I 
kontrast till rekreationsvärdets påverkan visade andelen avverkningsbar skog inte någon 
signifikant påverkan på fastighetspriset.  Studien visade dessutom att närheten till offentliga 
marker inverkade negativt. 
 
Arvidsson (2009) studerade prisbildningen på fastigheter med fokus på spekulativt tänkande 
och den icke-monetära nyttans betydelse för skogsfastighetspriser. Undersökning baserades på 
10 intervjuer av fysiska köpare som köpt skogsfastigheter belägna i Örebro-, Uppsala-, 
Östergötlands- och Södermanlands län. För varje fastighet upprättades även en 
avkastningsvärdering för framtagande att fastighetens nuvärde. 
 
Intervjuerna visade att 50 % av köparna grundade sitt köp på en kombination av monetära och 
icke-monetära motiv vid köp, 3 av 10 såg endast till de icke-monetära nyttorna medan 2 av 
köparna endast såg till monetära nyttorna. Ett viktigt motiv till fastighetsköp visade sig vara 
det spekulativa tänkande och skogsfastighetsprisernas historiska utveckling. Vidare visade 
avkastningsvärderingarna att köparna i snitt betalade 28 % mer än det påvisade nuvärdet, att 
skillnaden mellan nuvärde och marknadsvärde var större för små skogsfastigheter, samt att 
differensen marknads- och nuvärde var högre för köpare som förvärvat fastigheten utan 
belåning.  
 
Odéen och Pärson (2011) analyserade i sitt examensarbete vilka faktorer som styrt 
prisutvecklingen på skogsfastigheter sedan 1995. Studien bestod av både en kvantitativ och en 
kvalitativ del med tyngdpunkt på den kvantitativa delen. Genom regressionsanalyser (OLS) 
analyserades variablerna ränta, BNP-utveckling, sågtimmer- och massavedspriser, 
skogsfastighetens avkastning, samt olika växelkurser. Positivt inverkade BNP-utvecklingen, 
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pappersmassapriset, samt eurokursen. Negativ korrelation påvisade räntan och dollarkursen, 
medan det brittiska pundet inte påvisade någon signifikant inverkan på prisutvecklingen. 
 
Högberg (2012) studerade med hjälp av regressionsanalyser hur markvärdet påverkades av 
faktorerna fastighetsstorlek (uppdelat i 2 olika geografiska regioner), fastighetens form, antalet 
skiften, boniteten och kapitaltätheten (summan av befolkningstätheten, medianinkomst och 
anstånd till närbelägen ort för ett område). Materialet bestod av 160 fastigheter som sålts på 
den öppna marknaden mellan juli 2010 och april 2012. 
 
Studien resulterade i två prismodeller, en för sydligt belägna fastigheter och en för nordligt 
belägna fastigheter. Rapporten visade på en positiv effekt av faktorn kapitaltäthetsindex 
(KTI), samt en negativ inverkan från faktorerna fastighetens storlek, där stora skillnader 
påvisades beroende på regionstillhörighet, och antalet skiften fastigheten bestod av. Övriga 
faktorer påvisade inget signifikant samband och uteslöts ur modellen. 
 
Carlsson (2012) analyserade den utveckling av skogsfastighetspriser som skett under 2000-
talet. Köpeskillingen består idag av fler värden än de rent ekonomiska. De så kallade icke 
monetära värden, som inte återspeglar den direkta virkesproduktionen, måste idag medtas vid 
beräkning av en fastighets marknadsvärde (Figur 2). Med detta som bakgrund studerade 
Carlsson hur faktorerna virkesförråd, andel skog i avverkningsbar ålder, medelboniteten, antal 
skiften, areal produktiv skogsmark och regionstillhörighet i Sverige (LRF konsults regions 
indelning) påverkade köpeskillingen vid försäljning av en fastighet. Två analyser utfördes där 
analys 1 innehöll 170 rena skogsfastigheter och analys 2 innehöll de rena skogsfastigheterna 
samt kombinerade fastigheter vilket sammanlagt gav ett material om 352 fastigheter. De 
”rena” fastigheterna definierades som fastigheter där skogsvärdet översteg 50 % av 
marknadsvärdet. 
 
Resultatet visade att virkesförrådet var den mest inflytelserika variabeln i båda analyserna, 
därefter kom regionindelning. Även produktionsarealen visade sig ha en marginell påverkan 
på skogsfastighetspriset för båda analyserna. Analys 1, som endast innehöll rena 
skogsfastigheter, påverkades dessutom marginellt av antalet skiften fastigheten bestod av. 
Boniteten och åldersklassfördelning visade sig inte ha något signifikant samband med 
fastighetspriset.  
 
De icke-monetära nyttorna som i många av studierna ovan har analyserats, definieras enligt 
Lindeborg (1986) på följande sätt: 
 
”Med monetära nyttor avses nyttor som normalt faller ut i pengar. Med icke-monetära nyttor 




Figur 2. Lindeborgs modell för marknadsvärdet för skogsfastigheter (Lindeborg, 1986). 
Differensen mellan de monetära värden och marknadsvärdet, alltså priset för de så kallade 
icke-monetära värden, som uppstått sedan 2000-talets början visar att priset på 
skogsbruksfastigheter idag består av betydligt fler värden än de rent ekonomiska. Värden som 
exempelvis rekreation och känslan av att äga en skogsegendom är faktorer som måste tas 
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hänsyn till när en skogsfastighet värderas (Scarpa et al., 2000; Arvidsson, 2009; Carlsson, 
2012).  
 
I ovanstående studier har merparten av författarna nyttjat empiriska tillvägagångssätt för att 
skatta parametrar som antas påverka skogsfastighetspriset. Faktorer som befolkningstäthet, 
fastighetsstorlek, åldersklassfördelning, bonitet och termen icke-monetära värden har studerats 
ett flertal gånger. En faktor som dock inte analyserats tidigare är hur skogsfastighetspriset 
påverkas av fastighetsägarens juridiska ställning inför försäljning. Speciellt för den svenska 
marknaden är ägarstrukturen för skogsfastigheter, samt de restriktioner i lagstiftningen som 
särskiljer fysisk- och juridisk person. Dessa förhållanden antas influera fastighetens 
köpeskilling vid försäljning. Enligt Paul Nord, affärsområdeschef för avdelningen Skog & 
Lantbruk på NAI Svefa, uppgår troligen eventuell prisdifferens mellan ägarkategorierna till 5-
10 %, där fastigheter som säljs av juridisk person inbringar en högre köpeskilling. 
 
Denna studie kommer därför att undersöka om det finns en prisskillnad vid försäljning av 
skogsfastighet ägd av juridisk- eller fysisk person, samtidigt som studien kontrollerar för 
geografiska, socioekonomiska och fastighetsrelaterade faktorer. 
 
Studien ska bidra till en ökad förståelse, samt ge en mer konkret bild av de egenskaper som 
påverkar priset på skogsfastigheter. Därmed ska den ytterligare komplettera vår samlade 





Huvudsyftet med studien är att undersöka om den förekommer en skillnad i köpeskilling vid 
försäljning av skogsfastigheter ägda av fysisk- respektive juridisk person. De olika 
ägarkategorierna påverkas olika av juridiska, marknadsmässiga och ekonomiska aspekter 
varför en skillnad mellan dessa torde uppstå. Köpeskilling normeras till kr/ha och kr/m3sk för 
att underlätta vid jämförelse av resultatet inom studien och mot andra studier. 
Delsyften 
Att analysera hur följande faktorer påverkar skogsfastighetspriset: 
 
 Ägarkategorins regionindelning 
 bonitet 
 Virkesförråd 





Samtliga parametrar (utom ägarkategori och regionindelningen) analyseras på grund av att de 
tidigare visat sig influera köpeskillingen i olika grad. Ägarkategorins regionindelning syftar 





Köpeskillingen vid försäljning av juridiskt ägda skogsfastigheter antas vara högre än för 
fysiskt ägda skogsfastigheter (Tabell 2). Detta på grund av större konkurrens i och med fler 
intressenter samt ett mindre utbud av fastigheter sålda av juridiska personer. Vidare antas även 
jordförvärvslagens restriktioner för juridiska personer att förvärva skogsfastigheter påverka 
differensen på ett positivt sätt. 
Hypotes 2 
De prispåverkande egenskaperna antas påverka fastighetspriset på följande sätt (Tabell 2). 
Antagandena i Tabell 2 grundas på de tidigare studier som finns inom ämnet (se ovanstående 
avsnitt). En hög ränta i samband med lån kan medföra att förvärvare drar sig för att köpa 
fastigheter vid tidpunkter där räntan är hög.  
Tabell 2. De faktorer som antogs påverka fastighetspriset samt hur de förutsattes påverka nämnt pris om faktorn 
ökade i värde 
Faktorer Beskrivning Förväntad prispåverkan 
Ägarkategori 
Ägarkategorins regionindelning 
Säljare är juridisk person 
Prisdifferensen mellan 
ägarkategorierna skiljer sig 
beroende på fastighetens 
geografiska placering 
+  
Skillnaden ökar från norr till söder 
Virkesförråd m3sk/ha + 
Befolkningstäthet Antal invånare i länet + 
Bonitet Fastighetens producerande 
förmåga, m3sk/ha, år 
+ 
Reporänta Medel/år - 
Areal Fastighetens storlek (ha) - 













Teoriavsnittet behandlar teorin bakom hedoniska prismodeller och dess uppkomst. Avsnittet 
presenterar även teorin bakom regressionsanalyser och dess användningsområden. 
Hedonisk prismodell 
Det första formella bidraget till hedonisk pristeori skapades under 40 -och 50-talet. Rosen 
(1974) utvecklade sedan ett empiriskt tillvägagångssätt för att estimera tillgångs- och 
efterfrågeparametrar om ingen explicit lösning för den hedoniska prisfunktionen fanns (Bartik, 
1987). Rosen påvisade att heterogena produkter (exempelvis fastigheter) kan beskrivas som 
summan av den heterogena produktens homogena egenskaper. De homogena egenskaperna 
består i sin tur av icke observerade, så kallade implicita värden. För en marknad i jämvikt 
värderas varje enskild egenskap olika vilket gör att varje egenskap också får ett eget 
marknadspris. Regressionsanalyser används sedan för att estimera de implicita priserna och 
uppskatta hur produkten påverkas av varje enskild egenskap (Rosen, 1974).  
 
 Den hedoniska prisfunktionen är uppbyggd enligt följande: 
 
ܲ ൌ ܲሺݖଵ, … , ݖ௡ሻ 
 
Där P är produktens pris (i denna studie fastighetens pris) och zi mäter mängden av den i: te 
egenskapen för varje objekt.  
Regressionsanalys 
Regressionsanalys är en statistisk metod som används för att empiriskt studera förhållandet 
mellan en eller flera beroende variabler och en eller flera oberoende variabler. Syftet är att, 
med exempelvis ett dataset, där de oberoende variablerna är kända, skatta en hedonisk 
prisfunktion, där beroendevariabeln skattas som en funktion av de oberoende variablerna: 
 
Y=ƒ(X1X2,…, Xn) + ߝ 
 
Där Y är beroende variabeln, X1X2, …, Xn är oberoende variabler och ߝ är ett slumpfel som 
representerar avvikelsen i approximationen (Hair, et al., 2010). 
 
Inom nationalekonomin har regressionsanalyser en så pass framträdande roll att det utvecklats 
ett eget forskningsområde kring ämnet, kallat ekonometri. Skillnaden mellan ekonometri och 
andra statistiska metoder är att materialet oftast består av observerade beteenden. Detta 
medför att ekonomiska regressionsanalyser tenderar att reflektera ekonomiska jämviktsvillkor 
istället för exempelvis olika typer av beteenderelationer (Lundmark, 2013). 
 
Sambandets signifikans mellan beroende och oberoende variabeln representeras av P-värdet. 
P-värdet är nollhypotesens sannolikhetsvärde, vilket innebär att om inget samband finns 
mellan den beroende och oberoende variabeln bekräftas nollhypotesen. Den oberoende 
variabelns inverkan på beroende variabeln är då inte statistiskt säkerställd. P-värdet har olika 
gränsvärden vilka markerar hur stark sambandet mellan variablerna är (Tabell 3). 
 
Determinationskoefficienten (R2), eller modellens förklaringsgrad, är ett mått på hur stor del 
av den totala variationen som förklaras av det linjära sambandet mellan den beroende 
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variabeln och de oberoende variablerna. Koefficienten antar ett värde mellan 0-1, där ett högt 
värde eftersträvas. 
 
Nackdelen med determinationskoefficienten är att införsel av nya oberoende variabler alltid 
ökar R2, även om variablerna inte är signifikanta för modellen. Till följd av detta införs en 
justerad determinationskoefficient, R2ajd, vilken tar hänsyn till införseln av oberoende 
variabler som inte är signifikanta för modellen. R2adj sjunker då istället för att stiga som är 
fallet med R2. Den justerade determinationskoefficienten är speciellt användbar när modeller 






Material och Metod 
Datamaterialet är NAI Svefas databas (Jord&Skog) som innehöll försäljningar av 
skogsfastigheter från hela Sverige sedan 2006. Databasen bestod av fastighetsrelaterad data, 
samt köpeskilling och försäljningsdatum. I studien ingick 1430 fastigheter sålda under 
perioden 2008 till 2013. Av dessa såldes 149 fastigheter av juridisk person och 1281 
fastigheter av fysisk person.  
Gallring och bearbetning av material 
Gallring och bearbetning av materialet skedde i programmen Jord & Skog och Microsoft 
Excel. Uppdelning av skogsbruksfastigheternas ägarkategori för köpare och säljare 
inhämtades från programmet Real Estate (Lantmäteriets fastighetsprogram där köpare och 
säljare av fastigheter finns nedtecknat). 
  
Jord & Skog bestod av totalt 8702 fastigheter. Tidsmässigt var studien avgränsad till 
försäljningar som utförts mellan januari 2008 till och med december 2013. Den tidsmässiga 
restriktionen gallrade 5464 fastigheter, vilket medförde att 3238 fastigheter kvarstod.  
 
Materialet inkluderade enbart skogsbruksfastigheter taxerade som obebyggd 
lantbruksfastighet (typkod 110 enligt Skatteverkets fastighetstaxering), samt 
skogsbruksfastighet med byggnadsvärden som understeg 50 000 kronor (typkod 113).  
 
Skogsbruksfastigheter där det skogliga marknadsvärdet understeg 95 % av fastighetens totala 
marknadsvärde exkluderades från materialet. Det skogliga marknadsvärdet användes som 
styrmedel för kontrollera att de skogsbruksfastigheter som medtagits i analyserna förvärvats 
med syftet att på något sätt investera i skog, antingen för att ta del av den skogliga 
avkastningen eller helt enkelt som ett investeringsalternativ. På så sätt avsåg studien utesluta 
investeringar som hade andra avsikter med fastighetsförvärvet. Kriteriet avsåg även att 
underlätta resultattolkningen då korrigering gentemot värden som exempelvis jordbruk och 
bebyggelse inte behövde vidtas. 2463 fastigheter kvarstod efter sållningen. 
 
Juridiska personers försäljningar till andra juridiska personer gallrades bort. Detta på grund av 
att dessa affärer sällan skedde på den öppna marknaden, samt att det ofta är frågan om byten 
mellan köparen och säljaren.  
 
För ett antal fastigheter hittades ingen information om vilken ägarkategori som köpt eller sålt 
skogsbruksfastigheterna. Dessa fastigheter avlägsnades från materialet. 1769 skogsfastigheter 
kvarstod då. 
 
På grund av dödsbons juridiska särställning gallrades dessa bort från materialet. 1615 
fastigheter återstod efter sållning. 
 
I studien inkluderades endast skogsfastigheter större än 10 hektar i Norrland samt Dalarna. För 
övriga Sverige exkluderades fastigheter med en areal som understeg fem hektar. Jaktsvärdets 
stora inverkan på mindre fastigheter ansågs vara ett problem (Engblom, 2014). 1511 
fastigheter kvarstod efter detta skede. 
 
Till sist uteslöts skogsfastigheter med medelbonitet under 1 m3sk/ha, år, då dessa fastigheter 
inte översteg kriteriet för hur mycket produktiv skogsmark ska producera per hektar och år. 
Slutligen kvarstod 1430 fastigheter från ursprungsmaterialet.  
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Materialet strukturerades genom att infoga: 
 Säljarens och köparens ägarkategori för varje enskild fastighet, vilket delades upp i 
juridisk person och fysisk person. Informationen plockades från programmet Real 
Estate där information om vem som köpt och sålt fastigheten registrerades. Materialet 
bearbetades manuellt och dokumenterades i Excel. Då ägarkategorierna endast kan 
anta två värden hanterades variabeln genom skapandet av en dummy variabel. 
 Timmerprislistor över aktuellt län och år inhämtades från de största skogliga aktörerna 
i regionen. Prislistorna antas fånga upp fastighetens virkesintäkter. Prislistorna delades 
upp i tre regioner, vilket geografiskt sammanfaller med virkesmätarföreningarna VMF 
Nord, VMF Qbera och VMF Syds geografiska regionindelning (Bilaga 1).  
 Medelreporäntan för varje månad infogades.  
 Till sist infogades även befolkningstäthet som årsvis medel för samtliga län. 
 
Fastighetspriserna omräknades sedan till reella priser med prisbasnivå december 2013. 
Konsumentprisindex (KPI) räknades som ett medel på årsbasis. Information om KPI 
inhämtades från statistiska centralbyråns hemsida. KPI omräknades slutligen till variabler som 
multiplicerades med fastighetspriset (kr/m3sk) och köpeskillingen justerades till bestämt basår 
(Tabell 4). 
Tabell 3. Omräkningsfaktor för hänsynstagande till tidsdifferens mellan utförda försäljningar 
Årtal 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
KPI 300,61 299,66 303,46 311,43 314,20 314,06 
Omräkningsfaktor 1,0447 1,0481 1,0349 1,0084 0,9996 1 
Metodik 
Metoden som valdes avsåg att på lämpligast sätt bidra med förklaringen till vilka faktorer som 
påverkade köpeskilling vid fastighetsförsäljning, samt att undersöka faktorernas individuella 
inverkan på köpeskillingen. Med hänseende till datamaterialets utseende och studiens syfte att 
finna matematiska samband mellan en beroende variabel och ett antal oberoende variabler föll 
valet av metod på kvantitativa metoder, där tillvägagångssättet var att genom matematiska 
beräkningar analysera materialet (Eliasson, 2006). Då det i studien undersöktes hur ett flertal 
oberoende variabler inverkade på en beroende variabel blev valet av metod en multipel 
regressionsanalys (Hair, et al., 2010). 
 
I tidigare studier har beroende variabeln (köpeskillingen) normerats till kr/ha, dock 
intervjuades 20 slumpvis utvalda mäklare som var geografiskt spridda över hela landet. 
Mäklarna ansåg att kr/m3sk var det förhärskande normeringsalternativet. Utifrån detta 
bestämdes att två modeller skulle analyseras, där beroende variabeln för modell 1 normerades 
till kr/ha och i modell 2 kr/m3sk. Utöver normeringsgrunden fanns ingen skillnad mellan de 
två modellerna.  
Analys 
Efter bearbetning av observationerna överfördes materialet till det statistiska 
analysprogrammet Minitab 16.0. Det teoretiska och analytiska ramverk som användes för att 
estimera prisfunktionerna var Rosens (1974) hedoniska prismodell, där Ordinary least square 
(OLS) nyttjades som statistisk analysverktyg. Utifrån regressionerna skapades två modeller 
där implicita priser beskrev den marginella betalningsviljan för de prispåverkande faktorerna. 
Faktorn skoglig areal omstrukturerades för att infånga det icke-linjära samband som antogs 
finnas gentemot beroende variabeln (Tabell 4).  
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De två modellerna som användes för att genom regressionsanalyser skatta de implicita 
priserna och dess förmodade inverkan på köpeskillingen uttrycktes på följande sätt: 
 
Köpeskilling = β0 + β1X1 + ...+ βnXn + ε 
 
där  Köpeskillingen normerades till kr/ha och kr/m3sk 
β0 = ingångsvärdet   
β1 = konstanten för oberoende variabel X1   
X1 = första oberoende variabeln   
βn = konstant för oberoende variabel Xn   
Xn = n:te oberoende variabeln  
ε = normalfördelad stokastisk variabel 
 
En mer ingående beskrivning av de oberoende variablerna presenteras i Tabell 4. Beroende 
variabeln, köpeskillingen, normerades i modell 1 till kr/ha och modell 2 till kr/m3sk.  
 
Prisfunktionerna som skapades i regressionsanalysen användes för att analysera prisskillnaden 
mellan fysiska- och juridiska personers försäljningar av skogsfastigheter. De första analyserna 
inbegrep samtliga fastigheter oavsett geografisk spridning. Sedan skattades även den 
geografiska differensen genom uppdelning av Sverige i tre regioner, region syd, mellan och 
norr (Bilaga 1). De oberoende variabler som evaluerades redovisas i Tabell 4.  
Tabell 4. Oberoende variablerna som ingick i regressionsanalyserna 
Variabel Utformning Förväntad påverkan på pris/ha 
och pris/m3sk 
X1 (Ägarkategori) Dummy variabel 
0 = Fysisk person 
1 = Juridisk person 
+ vid juridisk person 
X2 (Virkesförråd) M3sk/ha + 
X3 (Befolkningstäthet) Antal/km2 + 
X4 (Bonitet) M3sk/ha, år + 
X5 (Reporänta) % (Månadsvis) - 
X6 (Skoglig areal) 1/Antal hektar skog - 
X7 (Virkesintäkter) Kr/m3sk + 
 
Efter analys av huvudsyftet granskades de olika faktorernas enskilda inverkan på 
fastighetspriset och jämförelse mot tidigare uppställda hypoteser utfördes. Modellerna 
evaluerades sedan för bortsållning av faktorer som statistiskt inte visade någon signifikant 
inverkan på fastighetspriset.  
 
Etiska hänsynstaganden till värdföretaget medför att värden som djupare redovisar den 
differens som föreligger mellan juridisk och fysisk person beroende på geografisk lokalisering 





Studiens resultat redovisas i fyra avsnitt; i första avsnittet redovisas en dataöversikt över 
beroende- och oberoendevariablerna. Andra avsnittet redovisar resultatet av 
regressionsanalyserna när beroendevariabeln normerats till kr/ha. Det tredje avsnittet redovisar 
utfallet när beroendevariabeln normerats till kr/m3sk. Fjärde och sista avsnittet sammanfattar 
hur resultatet föll ut mot tidigare uppställda hypoteser. 
Avsnitt 1 – Dataöversikt 
Dataöversikten redovisar variablernas medelvärde, standardavvikelse, minimivärde, median 
och maximivärde för de olika ägarkategorierna, samt för materialet som helhet (Tabell 5). 
Tabell 5. Dataöversikt (N=1430 där, juridiska försäljningar = 149 och fysiska försäljningar = 1281) 
Variabel Ägarkategori Medel  Standardavv. Min. Median Max. 
Beroende variabler 
 







































      













































































































Översikten visar att det finns stora variationer i medelvärdet, standardavvikelsen, 
minimivärdet, medianen och maximivärdet mellan juridiska och fysiska personers fastigheter. 
Medelvärdet för de juridiska personernas fastigheter är hos merparten av de oberoende 
variablerna högre än medelvärdet hos fastigheterna sålda av fysiska personer. Det är endast 
oberoendevariabeln Timmerpris som påvisar ett lägre medelvärde för de juridiska personernas 
skogsfastigheter än för de fysiska personernas. Fenomenet återfinns även vid granskning av 
medianvärdet. Observationerna av de fysiska personernas fastigheter stämmer i samtliga fall 
väl överens med de värden som återfås om samtliga observationer inkluderas vid uträkning av 
medelvärdet, standardavvikelse, minimum, median och maximum värdena (Tabell 5). 
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Avsnitt 2 - Normeringsgrund kr/ha 
Tabell 6 redovisar de oberoende variabler som ingick i modellen och utfallet av 
regressionsanalysen. Ytterligare information redovisas i Bilaga 2.  
Tabell 6. Resultat av regressionsanalys. Beroende variabeln är pris/ha 
Variabel Koefficient T P 
Konstant – 50 750,7 – 11,6 0,000 
1/ar Skog 84 763,2 7,7 0,000 
M3sk/ha 328,4 43,0 0,000 
Bon 3 823,4 17,3 0,000 
Reporänta – 368,1 – 1,6 0,110 
Befolkningstäthet 108,5 9,8 0,000 
Virkesintäkter 69,6 7,8 0,000 
Säljare dummy (1) 
1 = Juridisk person 
5 337,2 4,9 0,000 
 
N = 1430 R-Sq (adj) = 80,4 %   
 
Prisfunktionen beskriver fastighetspriset som en funktion av egenskaperna skoglig areal, 
virkesförråd, bonitet, befolkningstäthet, timmerpris samt ägarkategori. Utfallet av 
dummyvariabeln visade att juridiska personer säljer sina fastigheter till ett högre pris än 
fysiska personer. Sambandet är starkt vilket kan utläsas av det låga P-värdet. Modellen påvisar 
även en hög förklaringsgrad (Tabell 6). 
 
Arealvariabeln visade till skillnad från övriga variablerna ett negativt, icke linjärt samband 
gentemot de två normeringsgruerna. Det negativa sambandet överensstämmer med tidigare 
uppställd hypotes.  
 
Faktorerna virkesförråd, befolkningstäthet, bonitet och den skogliga avkastningen visade 
samtliga på tydliga samband, med låg spridning och en signifikansnivå under 0,001. 
Oberoende Variablerna har dessutom en positiv inverkan på fastighetspriset. 
 
Vid normering av beroendevariabeln till kr/ha infördes en variabel som undersökte sambandet 
mellan oberoende variablerna ”Ägarkategori” och ”Virkesförråd”. Analysen påvisar att även 
när normeringsgrunden är i kr/ha finns en prisskillnad i kr/m3sk, vilken uppgick till 45 
kr/m3sk. Införs sambandsvariabeln blir dock dummyvariabeln som representerar 
ägarkategorierna i kr/ha ej signifikant (Bilaga 4).   
 
Reporäntan påvisade inget signifikant samband med köpeskillingen. Detta på grund av det 
höga P-värdet som översteg uppsatt gränsvärde på 0,1.  Resultatet visar emellertid på en 
negativ inverkan, dock med stor osäkerhet kring i hur hög grad reporäntan faktiskt inverkar på 
fastighetspriserna.  
 
Vid jämförelse mot materialets medelvärde uppgår den procentuella skillnaden mellan fysiska 
och juridisk persons försäljning av skogsfastigheter till 12,6 % (Tabell 6). 
 
Differensen mellan de olika regionerna är markant (Tabell 7). Södra Sverige har både högre 
fastighetspriser samt en mindre prisdifferens mellan ägarkategorierna, vilket medför att den 
procentuella skillnaden är lägre än för övriga Sverige. Resultatet är dock osäkert på grund av 
det höga P-värdet. Mellersta Sverige påvisar den högsta reella skillnaden, samtidigt är 
koefficientens spridning liten och P-värdet lågt. Differensen procentuellt sett är även den 
betydligt högre än för landet i övrigt. Norra Sverige påvisade ingen signifikant skillnad mellan 
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de olika ägarkategorierna. Används dock medelvärdet för hela Sverige för att beräkna den 
procentuella differensen mellan ägarkategorierna i norra Sverige uppgår skillnaden till 21,8 %. 
 
En geografisk differens i antalet fastighetsförsäljningar utförda av juridiska personer kan 
också utläsas av tabellen, där flest återfinns i mellersta Sverige. Viss skillnad kan även utläsas 
i förklaringsgraden mellan regionindelningarna, där högst förklaringsgrad återfinns när 
modellen inbegriper hela materialet (Tabell 7). 
Avsnitt 3 - Normeringsgrund kr/m3sk 
Tabell 8. Resultat av regressionsanalys. Beroende variabeln är pris/m3sk 
Variabel Koefficient T P 
Konstant 9,9 0,8 0,440 
1/ar Skog 1 343,5 11,8 0,000 
M3sk/ha – 1,1 – 13,9 0,000 
Bon 45,5 19,9 0,000 
Reporänta – 2,2 – 0,9 0,359 




Säljare dummy (1) 
1 = Juridisk person 
46,7 4,2 0,000 
 
N = 1430 R-Sq (adj) = 42,4 %   
 
Liksom när normeringen skedde till kr/ha visade den skogliga arealen, virkesförrådet, 
boniteten, befolkningstätheten, timmerpriset och ägarkategorin ett signifikant samband med 
fastighetspriset. Skillnaden är att virkesförrådets påverkan vid normering i kr/m3sk har ett 
negativt samband med beroende variabeln. Störst prispåverkan har boniteten. 
 
Reporäntans P-värde var högt varför inget signifikant samband mot beroende variabeln kunde 
utläsas. Förutom reporäntan var samtliga samband mycket starka med signifikansnivå under, 
eller lika med 0,001 (Tabell 8).  
 
Resultatet av regionindelningen redovisas i Tabell 9. I regionerna syd och norr kan ingen 
signifikant differens mellan ägarkategorierna konstateras. Båda regionernas P-värden är över 
acceptansvärdet 0,1. Region Mellan påvisar dock en signifikant skillnad mellan 
ägarkategorierna. Differensen i region mellan är större än den som påvisas när hela materialet 
inkluderas i regressionsanalysen. 
 
Modellens förklaringsgrad är låg och tenderar att öka i sydlig riktning. Högst förklaringsgrad 
erhålls då samtliga observationer medtages i modellen. 
Avsnitt 4 – Sammanfattning av resultat 
Tabell 10 presenterar hur resultatet av analyserna förhåll sig mot de uppställda hypoteserna.  
Tabell 10. Samtliga oberoende variabler, dess förväntade samt faktiska påverkan på fastighetspriset i kr/ha och 
kr/m3sk 
Faktorer Beskrivning Förväntad påverkan Faktisk påverkan 
Ägarkategori Säljare är juridisk person +  Hypotes bekräftad 
Ägarkategorins 
geografiska differens 
Uppdelning i tre regioner Ökad differens från 
norr till syd 
Hypotes ej bekräftad 
Virkesförråd m3sk/ha + Hypotes delvis 
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bekräftad 
Befolkningstäthet Antal invånare i länet + Hypotes bekräftad 
Bonitet Fastighetens producerande 
förmåga 
+ Hypotes bekräftad 
Reporänta Medel/månad - Ej signifikant 
Skoglig areal Fastighetens skogliga areal (ha) - Hypotes bekräftad 
Virkesintäkter Kr/m3sk timmerpris + Hypotes bekräftad 
 
Resultatet visar att en skillnad mellan ägarkategorierna vid fastighetsförsäljning finns. I norra 
Sverige kunde inget signifikant samband mellan köpeskillingen och ägarkategorin identifieras. 
Skillnaden mellan ägarkategorierna till följd av regiontillhörighet, där differensen enligt 
hypotes ökar från norr till söder, kan inte bekräftas. Resultaten tyder snarare på att det 
förhåller sig tvärtom, med ökande prisdifferenser mellan ägarkategorierna i nordlig riktning. 
Medelvärdet för hela Sverige uppgår till 12,5 %, respektive 11,9 %, beroende på om 
normering av fastighetspriset sker i kr/ha eller kr/m3sk.  
 
Merparten av hypoteserna bekräftas i de analyser som utförts. Undantaget var virkesförrådet 
som påvisar en positiv påverkan när beroendevariabeln normerades till kr/ha. Vid normering 
till kr/m3sk visar virkesförrådet dock på ett negativt samband med beroende variabeln. 
Hypotesen bekräftas alltså endast när normering sker i kr/ha.  
 
Reporäntan visar på en negativ påverkan på fastighetspriset, men det höga P-värdet tyder på 
att det inte finns något signifikant samband mot beroende variabeln.   
 
En jämförelse av förklaringsgraden mellan de olika modellerna, visar att modellen där 
beroendevariabeln normerats till kr/ha att förklaringsgraden är ungefär dubbelt så hög som när 
beroendevariabeln normeras till kr/m3sk. Vid uppdelning av materialet i regioner blir 





I avsnittet diskuteras relevanta frågeställningar som uppstått under studien gång. I 
diskussionen diskuteras de beroende- och oberoende variablerna, resultatet av 
regressionsanalyserna och dess utformning. Slutligen presenteras felkällor och slutsatser samt 
förslag på fortsatta studier inom ämnet. 
Ägarkategori 
Dataöversikten visar att för merparten av de oberoende variablerna är medelvärdet hos 
fastigheter ägd av juridisk person högre än för fastigheter ägd av fysisk person. Medelvärdet 
för beroende variablerna, där köpeskillingen påvisar ett högre medelvärde för fastigheter ägd 
av juridisk person, stämmer väl överens med de analyser som körts, vilka även de påvisar att 
fastigheter sålda av juridisk person ger en högre köpeskilling. Differensen i dataöversikten kan 
bero på att merparten av fastigheterna ägd av juridisk person är lokaliserade i södra Sverige 
där fastighetspriserna överlag är dyrare, medan fastigheterna ägda av fysiska personer har en 
jämnare spridning över landet, vilket skulle ge ett lägre medelvärde. Den geografiska 
spridningen påverkar även variablerna virkesförråd, bonitet och befolkningstäthet vilka 
generellt sett ökar i sydlig riktning. Arealen förhåller sig dock tvärtom, med ett ökande värde i 
nordlig riktning. Är tyngdpunkten av fastigheter ägda av juridisk person lokaliserad i södra 
och mellerst Sverige borde fastigheterna arealmässigt vara mindre än den genomsnittliga 
fastigheten. Dataöversikten visar emellertid att förhållandet mellan juridiska och fysiska 
personer är tvärtom. Denna och tidigare studier påvisar dessutom att arealen är negativt 
korrelerad med köpeskillingen, varför högre fastighetspriser borde medföra att de sålda 
fastigheterna är mindre till ytan. Juridiska personer försäljningar av fastigheter inbringar dock 
en högre köpeskilling, samtidigt som medelfastigheten arealmässigt är större.   
 
Hypotesen att försäljning av fastighet ägd av juridisk person inbringar en högre köpeskilling 
vid försäljning kan ej förkastas. Anledningarna till skillnadens uppkomst är svåra att bedöma. 
Exempelvis kan juridiska personer sköta sina fastigheter mer inriktad mot ekonomisk 
avkastning, då icke-monetära värden som rekreation är av mindre vikt för företaget som i de 
flesta fall vill påvisa en god ekonomisk avkastning för företaget som helhet. De har dessutom 
en större kunskap om hur fastigheten ska skötas för att bli attraktiv för potentiella köpare. En 
djupare marknadsanalys kan även utföras av bolagen samtidigt som de, då skogsmarken sällan 
säljs på grund av ekonomiska bekymmer, i högre mån kan invänta bättre tider för försäljning 
än vad en fysisk person har möjlighet att göra. Skillnaden i utbud och efterfrågan får heller 
inte förringas. Utbudet av fastigheter ägd av juridisk person är lägre, samtidigt som efterfrågan 
är högre då både juridiska personer och fysiska personer utan restriktioner kan förvärva 
fastigheter ägda av juridiska personer. Detta borde teoretiskt sett medför att fastigheter sålda 
av juridiska personer inbringar ett högre pris.  
 
Den stora procentuella prisskillnaden mellan ägarkategorierna vid indelning av materialet i tre 
regioner beror dels på den stora skillnaden i fastighetspris mellan regionerna. Anledningen till 
att ingen skillnad i reella tal kan påvisas i norra Sverige beror antagligen på det tunna 
underlaget. Mellersta Sveriges markanta skillnad tros dels bero på det höga antalet 
observationer i regionen, vilket uppvisar ett mycket starkt samband mot köpeskillingen 
oberoende av normering. En annan orsak kan vara den dåliga arronderingen i Mellansverige. 
Fastigheter i bolagsform är oftast större än privatägda fastigheter, (visas av statistiken i 
årsstatistisk årsbok, 2014) vilket kan innebära att de är bättre arronderade. I en region där 
fastigheterna till stor del är dåligt arronderade, bestående av långsmala skiften med markant 
ägosplittring (så kallade bondskogar) försvåras ett rationellt brukande av skogen. I sådana 
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trakter kan väl arronderade fastigheter vara eftertraktade på marknaden. Exempel på sådana 
områden är Dalarna och Värmland (WSP Sverige AB, 2008). Ett flertal studier har påvisat att 
arronderingen är en påverkande faktor vid köp av skogsfastigheter (Svahn & Östlund, 2013; 
Alkrot Eriksson, 2012; Arvidsson, 2009). Detta kan även vara anledningen till att de juridiska 
personernas trots större skogsfastigheter inbringar en högre köpeskilling vid försäljning. 
 
Den södra regionen har färre observationer än vad som återfinns i mellersta Sverige, vilket 
antas vara orsaken till det höga P-värdet. Resultatet visar att en skillnad mellan 
ägarkategorierna finns, men det exakta värdet på differensen är som sagt svårbedömd på grund 
av den stora spridningen (Bilaga 5).  
Prispåverkande faktorer 
Bonitetens inverkan på fastighetspriset stämmer inte överens med Carlssons (2012) resultat 
efter regressionsanalys. Orsaken kan bero på Carlssons indelning av materialet i regioner och 
att boniteten inom regionen inte påverkade fastighetsköpet. Även i Högbergs (2012) studie 
bortsågs boniteten på grund av att den inte visade på något signifikant samband med 
köpeskillingen (Carlsson, 2012; Högberg, 2012). Att detta inte överensstämmer med den 
analys som utfördes i denna studie kan bero på att bonitetens inverkan på fastighetspriserna är 
analyserad som ett medel för hela Sverige. Detta skulle medföra att den effekt boniteten fick 
inte beror på den ökade produktiviteten, utan på den svenska prisbilden överlag, där priset, 
och boniteten är högst i söder för att avta med ökande breddgrader. Dock så delades Sverige in 
i tre regioner för att undersöka ägarkategorierna skillnad mellan geografiska regioner. I 
analyserna ingick även boniteten som oberoende variabel. Resultatet från dessa analyser 
visade att boniteten hade en stark inverkan på fastighetspriset även inom regionerna. Äldre 
studier visar även de att boniteten har ett signifikant samband med köpeskillingen (Aronsson 
& Carlén, 1997; Roos, 1996). 
 
Virkesförrådets positiva effekt när köpeskillingen normeras till kr/ha stämmer väl överens 
med tidigare studier. Resultaten visar att virkesförrådet har varit, och är, en betydelsefull 
prispåverkande faktor (Aronsson & Carlén, 1997; Carlsson, 2012; Roos, 1996). Effekten av 
virkesförrådet på fastighetspriset när normeringen sker i kr/m3sk visar däremot på en negativ 
påverkan. Dock kontrollerades sambandet och virkesförrådet visade efter analys på ett starkt, 
icke-linjärt samband mot köpeskillingen. Resultatet visar att köpeskillingen vid låga 
virkesförråd påverkas negativt, med en avtagande effekt med ökande virkesförråd. 
Nollpunkten går vid 124 m3sk/ha och därefter ökar köpeskillingen med ett ökande 
virkesförråd.  
 
Virkesförrådets effekt på köpeskillingen kan knytas samman med åldersklassfördelningen. Då 
virkesförrådet ofta ökar med stigande beståndsålder behöver det inte enbart vara 
virkesmängden som attraherar köparna, utan även faktumet att den skogliga medelåldern är 
högre. Möjligheten att inom en snar framtid kunna avverka och på så sätt finansiera 
fastighetsförvärvet borde ha en positiv inverkan på köpeskillingen. Virkesförrådets korrelation 
med skogsfastighetspriserna kan därför vara ett tecken på att fastighetspriserna dessutom 
positivt korrelerar med den skogliga medelåldern. 
 
Befolkningstätheten och virkesintäkters positiva resultat överensstämmer med tidigare studiers 
resultat (Turner, Newton & Dennis, 1991; Roos, 1996; Kennedy et al., 2002; Snyder et al., 
2006; Odéen & Pärson, 2011).  
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Arealens negativa inverkan överensstämmer med ett flertal studier (Carlsson, 2012; Högberg, 
2012; Roos, 1996). Tidigare studier påvisar inget icke-linjärt samband men detta tros bero på 
att flertalet av dem har valt att endast analyserar linjära samband.  
 
Det är stora skillnader i förklaringsgrad mellan de båda modellerna, vilket tyder på att de 
oberoende variablerna till större del förklarar beroende variabeln när normeringsalternativet 
kr/ha används. Normeras köpeskillingen till kr/m3sk visar den lägre förklaringsgraden att det 
antagligen finns andra (eller fler) parametrar som bättre förklarar fastighetspriserna. 
Slutsatser 
Ägarkategorin, boniteten, befolkningstätheten, virkesintäkterna är variabler som i studien 
tydligt visat på ett signifikant, positivt samband med fastighetspriserna, oberoende av 
normeringsgrund. Virkesförrådet har ett positivt samband mot priserna när köpeskillingen 
normeras i kr/ha. Vid normering till kr/m3sk påvisas ett icke-linjärt samband som vid 
brytpunkten 124 m3sk/ha ger en positiv inverkan på fastighetspriserna. Sambandet kan tyda på 
att även fastighetens åldersklassfördelning är prispåverkade vid fastighetsvärdering. Vidare 
visade även den skogliga arealen på ett negativt, icke-linjärt samband mot fastighetspriserna.  
Reporäntan har enligt resultatet däremot ingen signifikant påverkan på köpeskillingen.  
 
Skillnaden i förklaringsgrad mellan de olika modellerna visar att de oberoende variablerna till 
högre grad förklarade modellen när normeringsalternativet kr/ha används. Nyttjas kr/m3sk 
som normeringsalternativ finns det fler, eller andra parametrar, som bättre kan förklara 
köpeskillingen. 
Felkällor 
Grundidén med restriktionen kring det skogliga marknadsvärdet var att fastigheterna skulle 
bestå av 100 % skogligt marknadsvärde. Efter urval av skogsfastigheterna visade sig dock 
detta vara en alltför hård restriktion varför kravet sänktes med 5 % för att på så sätt utöka 
antalet observationer. Köpeskillingen i form av de olika normeringsgrunderna kan på grund av 
detta ha en viss inverkan från andra former av markanvändande så som inägor, betesmarker 
och byggnader. 
 
Materialets normalfördelning är inte optimal. Detta medför att man bör ha ett skeptiskt 
ställningstagande till variablernas P-värden. Merparten av variablernas P-värden är dock så 
låga att någon risk för att variabler som visat sig vara signifikanta, faktiskt inte har något 
signifikant samband, är minimal. 
 
Då fastigheternas skogliga data ofta inhämtades från internet i form av prospekt inför 
försäljning kan korrektheten i fastigheternas skogliga data diskuteras (Engblom 2014). Data är 
ofta inhämtat från skogsbruksplaner eller någon form av subjektiv inventering. Inventeringar 
av denna typ har ofta stora felkällor och differensen kan uppgå till 20 % från fastighetens 
faktiska värden (Magnusson & Fransson, 2006). Detta kan i allra högsta grad påverka studiens 
slutresultat. Både säljare och köpare av fastigheten måste dock utgå från de värden som finns 
publicerade om fastigheten när fastighetsaffären utförs. Frågan är om det finns någon skillnad 
i noggrannhet vid insamling av data mellan juridiska- och fysiska personers inför 
fastighetsförsäljningar? Utför juridiska personer en noggrannare kontroll av fastighetens 
beståndsdata inför försäljning eller förhåller det sig tvärtom att det stora innehavet medför en 
sämre kontroll över fastighetens skogliga data? Fysiska personers försäljning inventeras och 
säljs ofta av externa aktörer, vilka tenderar att vid inventering underskatta de skogliga 
parametrarna. (Skogforsk, 2005). Använder Juridiska personer samma förhållningssätt vid 
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inventering eller har bolagens egna inventerare andra riktlinjer att förhålla sig efter vid 
inventering inför fastighetsförsäljning? Bolagets egna inventerare kanske till exempel 
systematiskt överskattar beståndsdata för att på så sätt höja fastighetens attraktionsvärde. Sker 
under- eller överskattningen systematisk kan detta ha influerat resultatet och medfört att större 
skillnader påvisats än vad det egentligen borde vara med korrekta mätvärden. 
Förslag till fortsatta studier 
Då studien påvisar att det finns tydliga prisskillnader mellan juridiska personers och fysiska 
personers försäljning av skogsfastigheter vore det intressant att närmare undersöka vad dessa 
differenser beror på. Antingen genom att empiriskt studera skillnaderna mellan 
ägarkategoriernas fastigheter, och då ta hänsyn till skogliga, geografiska och demografiska 
skillnader. Ett exempel är att då juridiska personer enligt jordförvärvslagen kan ges 
förvärvstillstånd om ”förvärvet huvudsakligen avser skogsmark och förvärvaren på orten 
bedriver sådan industriell verksamhet i vilken egendomens virkesavkastning behövs” 
(Riksdagen, 2010). Medför detta att bolagsskog i områden med industrier som nyttjar skogen 
som råvara inbringar en högre köpeskilling än bolagsskog i områden med få industrier som tar 
tillvara på den skogliga virkesavkastningen. Ytterligare förslag på empirisk studie är att 
istället för analys av säljaren vid fastighetsförsäljning fokusera på skillnaden mellan 
förvärvarna. Påvisas någon skillnad mellan ägarkategorierna även där? 
 
Förslag på kvalitativa studier är att undersöka skillnader i tillvägagång- och tänkesätt mellan 
de två grupperna inför försäljning, exempelvis att då studera vilken marknadsanalys som görs, 
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0        Kr/ha skog korr.  =  -50750,7 + 84763,2 1/ar skog + 328,379 M3sk/ha + 
                              3823,44 Bon - 368,106 RepoR månadsvis + 108,49 
                              Bef.täthet (pers/km2) + 69,5618 Timmerpris/m3 
 
1        Kr/ha skog korr.  =  -45413,4 + 84763,2 1/ar skog + 328,379 M3sk/ha + 
                              3823,44 Bon - 368,106 RepoR månadsvis + 108,49 





Term                       Coef  SE Coef         T      P 
Constant               -50750,7   4176,7  -12,1508  0,000 
1/ar skog               84763,2  11014,4    7,6957  0,000 
M3sk/ha                   328,4      7,6   43,0035  0,000 
Bon                      3823,4    220,8   17,3131  0,000 
RepoR månadsvis          -368,1    230,3   -1,5985  0,110 
Bef.täthet (pers/km2)     108,5     11,1    9,7790  0,000 
Timmerpris/m3              69,6      8,9    7,8424  0,000 
Säljare dummy 
  1                      5337,2   1075,4    4,9630  0,000 
 
 
Summary of Model 
 











0        Kr/m3sk korr.  =  9,9089 + 1343,45 1/ar skog - 1,09912 M3sk/ha + 
                           45,4928 Bon - 2,18848 RepoR månadsvis + 0,815148 
                           Bef.täthet (pers/km2) + 0,423764 Timmerpris/m3 
 
1        Kr/m3sk korr.  =  56,5839 + 1343,45 1/ar skog - 1,09912 M3sk/ha + 
                           45,4928 Bon - 2,18848 RepoR månadsvis + 0,815148 





Term                      Coef  SE Coef         T      P 
Constant                 33,25   43,019    0,7728  0,440 
1/ar skog              1343,45  114,049   11,7796  0,000 
M3sk/ha                  -1,10    0,079  -13,9008  0,000 
Bon                      45,49    2,287   19,8944  0,000 
RepoR månadsvis          -2,19    2,385   -0,9178  0,359 
Bef.täthet (pers/km2)     0,82    0,115    7,0959  0,000 
Timmerpris/m3             0,42    0,092    4,6139  0,000 
Säljare dummy 
  1                      46,68   11,136   -4,1916  0,000 
 
 
Summary of Model 
 
S = 122,207       R-Sq = 42,64%        R-Sq(adj) = 42,36% 










0        Kr/ha skog korr.  =  -50616,3 + 85122 1/ar skog + 324,228 M3sk/ha + 
                              3819,63 Bon - 351,771 RepoR månadsvis + 108,203 
                              Bef.täthet (pers/km2) + 70,1342 Timmerpris/m3 
 
1        Kr/ha skog korr.  =  -50616,3 + 85122 1/ar skog + 369,301 M3sk/ha + 
                              3819,63 Bon - 351,771 RepoR månadsvis + 108,203 





Term                       Coef  SE Coef         T      P 
Constant               -50616,3   4163,4  -12,1574  0,000 
1/ar skog               85122,0  10988,4    7,7465  0,000 
M3sk/ha                   346,8      8,3   41,7152  0,000 
Bon                      3819,6    220,0   17,3602  0,000 
RepoR månadsvis          -351,8    229,4   -1,5336  0,125 
Bef.täthet (pers/km2)     108,2     11,1    9,7705  0,000 
Timmerpris/m3              70,1      8,9    7,9199  0,000 
Säljare dummy*M3sk/ha 
  1                        45,0      4,1   -5,4414  0,000 
 
 
Summary of Model 
 
S = 11781,9           R-Sq = 80,56%        R-Sq(adj) = 80,46% 
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